
 

证券代码：000592               证券简称：平潭发展            公告编号：2016-074 

中福海峡（平潭）发展股份有限公司 

关于收购北京中福康华景区旅游开发有限公司 90%股权

的补充公告 

本公司及董事会全体成员保证公告内容的真实、准确和完整，没有虚假记载、误导

性陈述或重大遗漏。 

2016 年 10 月 28 日，公司与李继烈等六名股东就北京中福康华景区旅游开

发有限公司（以下简称“中福康华”）的股权转让事宜于签订《股权收购协议》，

上述股权以 2016 年 7 月 31 日为基准日经评估的净资产值为作价依据，公司以现

金方式向上述交易对手方支付本次股权收购款共计人民币 11,250 万元，收购李

继烈等六名股东合计持有的中福康华 90%股权。详见 2016 年 10 月 29 日刊登于

《证券时报》和巨潮资讯网（www.cninfo.com.cn）的【2016-072】号公告。 

现就该交易事项的交易标的财务情况、主要资产情况及评估情况进行补充公

告说明如下： 

一、交易标的相关财务情况 

中福康华最近一年一期（合并）的财务数据如下：           单位：元 

序号 项目 2015年12月31日（经审计） 2016年7月31日（经审计） 

1 资产总额 101,631,696.47 379,375,341.14 

2 负债总额 48,856,434.31 344,180,298.22 

3 净资产 52,775,262.16 35,195,042.92 

4 营业收入 1,316,359.23 281,851.70 

5 利润总额 -13,215,663.59 -22,376,937.62 

6 净利润 -13,249,379.99 -14,675,692.30 

7 经营活动产生的现金流量净额 31,028,677.75 -25,706,760.61 

二、交易标的主要资产情况 

中福康华已与多地政府签署了景区开发协议，其主要资产为其控股子公司西

塘项目的开发产品、投资性房地产资产（位于西塘镇西丁公路南侧、来凤港西侧

16 项商业房地产和位于西塘镇西丁公路南侧、来凤港西侧 20 项商业房地产，商

业街、商墅业态)，该项目依托西塘古镇特色文化艺术、历史建筑群落、已开发

商业配套及年超过 600 万人次的游客量等资源，借助紧邻国家级景区西塘古镇和



 

紧靠沪、杭中心城市的地理优势，有着良好的旅游开发前景，此外中福康华还拥

有一支资深优秀的景区策划、营销和管理团队，能够为景区未来良好的经营开发

提供有力的人才保障，收购完成后公司将在资金、经营管理、市场营销等方面提

供大力支持，并与早前公司已收购的嘉善康辉创世旅游开发有限责任公司名下西

塘景区项目联动开发，形成规模效益。 

三、股权评估结果及增值原因分析 

北京北方亚事资产评估事务所采用资产基础法对中福康华的股东权益进行

了评估，得出如下评估结论：评估基准日 2016 年 7 月 31 日持续经营前提下，中

福康华评估前资产总额（母公司）为 19,430.48 万元，评估价值为 27,066.08 万元，

增值 7,635.59 万元，增值率为 39.30%；总负债（母公司）账面价值为 14,420.47

万元，评估价值为 14,420.47 万元，无评估增减值；净资产（母公司）账面价值

为 5,010.02 万元，净资产评估价值为 12,645.61 万元，增值 7,635.59 万元，增值

率为 152.41%。 

净资产评估值较账面值大幅增值，主要原因为：中福康华的控股子公司嘉善

康辉西塘旅游置业开发有限责任公司拥有的开发产品、投资性房地产的（位于西

塘镇西丁公路南侧、来凤港西侧 16 项商业房地产和位于西塘镇西丁公路南侧、

来凤港西侧 20 项商业房地产，商业街、商墅业态)评估价值较账面值大幅增值，

使得该长期股权投资的评估值较账面价值大幅增值。 

公司目前正逐步向旅游和医疗行业转型，而旅游业项目开发运营需要较长时

间的业务磨合与服务提升，项目品牌知名度与市场口碑对公司经营管理有着非常

重要的影响，采取并购成熟旅游项目的方式有利于整合既有旅游资源及经营要

素，是公司快速切入旅游休闲度假行业较为高效的方式，本次收购将有助于加速

公司在旅游行业的布局，符合公司长期战略发展。此次交易公司履行了相应的评

估、审计和审批程序，遵循了公平交易原则。 

 

特此公告。 

中福海峡（平潭）发展股份有限公司董事会 

  二〇一六年十一月一日 

 

 



 

附：股权价值评估评估计算过程 

根据评估目的、评估对象、价值类型、资料收集情况等相关条件，以及三种

评估基本方法的适用条件，本次评估选用的评估方法为：资产基础法。评估方法

选择理由如下： 

资产基础法：资产基础法是指在合理评估企业各项资产价值和负债的基础上

确定评估对象价值的评估思路，本次评估可收集到各项资产和负债的详细资料，

因此可采用资产基础法进行评估。 

收益法：由于中福康华主要资产为 9 家长期股权投资，其评估价值主要来源

于长期股权投资，母公司层面没有实际的直接经营收入来源，因此，未采用收益

法进行评估。 

市场法由于难以找到与评估对象可比的上市公司或交易案例，故本次无法采

用市场法进行评估。 

资产基础法介绍如下(以下介绍各资产及负债的评估方法为母、子(孙)公司涉

及的具体资产及负债)： 

企业价值评估中的资产基础法，是指以被评估企业评估基准日的资产负债表

为基础，合理评估企业表内及表外各项资产、负债价值，确定评估对象价值的评

估方法。 

1、流动资产 

流动资产包括货币资金、应收账款、预付账款、其他应收款、存货-开发产品，

评估人员根据各项资产的具体情况，采取了相应的现场清查办法和评估方法，现

将其简述如下： 

(1)货币资金 

纳入本次评估范围的货币资金为现金、银行存款。 

对于现金，评估人员在公司财会人员的配合下对库存现金进行了盘点；查看

现金日记账所记载盘点日至评估基准日的发生额，推算出评估基准日现金账面余

额，得出企业总账、现金日记账余额与实存现金相符。本次评估以核实后账面值

确定评估值。 

对于银行存款，评估人员根据北京中福康华景区旅游开发有限公司提供的清

查评估明细表，对会计报表、会计账簿和记账凭证进行了核查；并按照北京中福

康华景区旅游开发有限公司提供的银行账号逐一进行了函证，根据函证回函和提



 

供的银行对账单对银行存款情况进行了核实，全部存款核实结果与申报资料相

符，未发现需评估调整的事项。在确定了公司财务账户与开户银行账户两者金额

调整一致的情况下，最终按照公司财务账面余额确定银行存款评估值。 

(2)应收账款、其他应收款 

各种应收款项在核实无误的基础上，根据每笔款项可能收回的数额确定评估

值。对于有充分理由相信全都能收回的，按全部应收款额计算评估值；对于很可

能收不回部分款项的，在难以确定收不回账款的数额时，借助于历史资料和现场

调查了解的情况，具体分析数额、欠款时间和原因、款项回收情况、欠款人资金、

信用、经营管理现状等，按照账龄分析法，估计出这部分可能收不回的款项，作

为风险损失扣除后计算评估值；对于有确凿根据表明无法收回的，按零值计算；

账面上的“坏账准备”科目按零值计算。 

(3)预付账款 

预付账款的评估，评估人员查阅了款项的入账凭证，对协议或合同执行情况

进行了核查，并实施了函证；对没有回函账户执行替代程序进行了核实。调查了

解预付款项形成的原因、对方单位的资信、相关业务的状况等，判断预付款项的

可收回性。对于按照合同约定能够收到相应货物或形成权益的预付账款，以核实

后的账面价值作为评估值。 

(4)存货-开发产品 

评估人员首先了解存货-开发产品的基本情况，纳入本次评估范围的开发产

品为嘉善康辉西塘旅游置业开发有限责任公司位于西塘镇西丁公路南侧、来凤港

西侧西塘璞悦园 21-26、28-37 号楼共计 16 项商业房地产，该项目属于西塘璞悦

园（现名西塘水街）一期 C 区，位于西塘古镇景区，均为商业用途。根据嘉善

康辉西塘旅游置业开发有限责任公司提供的存货清单及报表，在了解存货的构

成、分布和管理状况后，评估人员结合被评估单位的有关工程及相关资料对开发

产品进行了全面清查。 

评估对象为成套商业别墅，而成本法是注重均衡原理，现时住宅、商业及办

公房地产价格主要受供求状况影响，与成本关联性弱，房地产的开发成本不能准

确反映其实际的市场价值，故不宜采用成本法。 

评估对象现状均为空置状态，而所处的地点为西塘景区内，土地使用权性质

为商业，属于西塘景区内唯一的商业别墅，周边没有类似的房屋出售案例，不适



 

合采用比较法。 

评估对象目前商业氛围稍好，周边商业街出租案例较多，景区内有较多整座

民房出租，适合采用收益法评估。收益法是预测估价对象的未来收益，利用报酬

率或资本化率、收益乘数将未来收益转换为价值得到估价对象价值或价格的方

法。 

2、固定资产 

列入评估范围内的固定资产包括公司的设备类固定资产。设备类资产包括电

子设备、车辆。 

对设备类资产的评估主要采用成本法，即：委估资产评估值=重置成本×综

合成新率。 

（1）重置成本的确定 

a 电子设备重置全价的确定 

根据当地市场信息及网上查询等近期市场价格资料，确定评估基准日的电子

设备价格，一般生产厂家提供免费运输及安装调试，确定其重置全价： 

重置全价=购置价(不含税)  

b 车辆重置全价的确定 

对车辆评估的重置成本主要考虑下述因素： 

A．车价：现行市场价格（不含增值税）； 

B．车辆购置附加税：车价×10%； 

C. 其它费用 

重置成本=车价+购置附加税+其它费用 

（2）成新率的确定 

a 电子设备成新率的确定 

由年限成新率确定其理论成新率： 

查阅有关资料，确定设备的已使用年限，经济寿命年限及超过经济寿命年限

的尚可使用年限，计算年限成新率。 

1)在经济寿命年限内服役设备： 

年限成新率=(1-已使用年限/经济寿命年限)X100% 

2)超出经济寿命年限服役设备 

年限成新率=[尚可使用年限/(已使用年限+尚可使用年限)]X100% 



 

其中： 

①.经济寿命年限与设备的重要程度相关，重点和主要设备设计难度较大，

设计使用寿命相对较长，一般设备的经济寿命年限则相对较短。 

②.尚可使用年限与设备的实际运行时间和状态有关，通过对设备使用状况

的现场勘察，查阅有关设备运行、修理、设备利用、产量等历史记录资料，并且

向有关人员查询该等设备的技术状况、大修次数、维修保养情况等，综合分析确

定。 

(2)车辆成新率 

对于运输车辆，根据商务部、发改委、公安部、环境保护部令 2012 年第 12

号《机动车强制报废标准规定》，本次评估车辆为金杯面包车，计算行驶里程成

新率确定理论成新率，然后结合现场观察情况确定的观察成新率综合确定。 

即：综合成新率=理论成新率×40%+观察成新率×60% 

其中： 

车辆行驶里程成新率=（尚可行驶公里数/规定行驶公里数）×100% 

尚可行驶公里数＝国家规定汽车行驶的总公里数－已经行驶的公里数 

（3）评估值的确定 

评估值=重置全价×综合成新率。 

对于部分购置时间较长的电子设备采用市场法，根据二手交易市场价值进行

评估。 

3、无形资产 

中福康华纳入本次评估范围的无形资产主要有办公软件等其他无形资产。 

本次评估评估人员查阅相关的证明资料，了解原始入账价值的构成，摊销的方法

和期限，查阅了原始凭证。经核实表明账、表金额相符。 

调查了解基准日账面存在的软件与目前市场上同种型号的软件的技术指标

参数、能否满足生产经营的要求、软件升级及维护等情况，考虑到待评估办公软

件为 2016 年 2 月购入，距评估基准日较近，同时了解同种软件的基准日市场价

后以账面价值作为评估值。 

4、长期股权投资 

评估人员收集了被投资单位的营业执照、章程、验资报告、财务报表等资料，

区分不同情况对长期股权投资进行评估。 



 

对于长期股权投资，评估人员通过对具体情况分析后采用资产基础法进行了

评估，按照该长期股权投资单位股东全部权益价值评估值乘以持股比例确定长期

股权投资价值。 

长期股权投资涉及的 9 家子公司评估方法的选取及理由如下： 

康辉传媒广告（北京）有限责任公司：成立以来一直没有营业收入的实现，

该公司国税已办理注销登记，评估人员通过对具体情况分析后采用资产基础法进

行评估。 

嘉善康辉西塘旅游置业开发有限责任公司：属于旅游地产开发企业，其主要

资产为开发产品、投资性房地产。对于房地产开发类企业价值评估采用的主要方

法为资产基础法和收益法。前者通过对单项资产综合采用假设开发法、市场法、

收益法等途径及时有效地反映核心资产——开发项目价值，且根据在建开发项目

所处的开发阶段，评估师将选取能够充分反映其盈利能力的单项资产评估方法，

对于开发的房地产项目，核心资产已经采用市场法、收益法进行了测算，在此基

础上，加总各单项资产价值得到房地产企业价值，该方法在目前房地产企业价值

评估中的应用最为广泛。采用资产基础法评估已经考虑了该类企业核心资产市场

现实的价值反映，综上，本次对嘉善康辉西塘旅游置业开发有限责任公司采用资

产基础法进行评估。 

嘉善康辉创世旅游开发有限责任公司：属于旅游开发企业，其尚未开展实质

业务，开发计划尚不明确，本次对嘉善康辉创世旅游开发有限责任公司采用资产

基础法进行评估。 

重庆市京橙康辉旅游景区管理有限责任公司：自 2014 年成立至今，收入来

源主要依靠承接零星的景区辅导项目，尚未形成稳定的盈利方式，对未来的发展

尚未有明确的规划，无法提供预测未来收益价值的相关数据，不具备采用收益法

的评估条件。故本次对重庆市京橙康辉旅游景区管理有限责任公司采用资产基础

法进行评估。 

湖州南浔古镇景区营销有限公司：中福康华非控股子公司，中福康华按权益

法对该子公司进行核算，本次审计机构未对其两年一期财务数据进行专项审计，

作为非控股子公司，湖州南浔古镇景区营销有限公司未能提供未来经营收益的预

测数据，故本次对湖州南浔古镇景区营销有限公司采用资产基础法进行评估。 

康辉集团北京国际会议展览有限公司：本次审计机构未对康辉集团北京国际



 

会议展览有限公司两年一期财务数据进行专项审计，且评估基准日之后中福康华

已将其持有康辉集团北京国际会议展览有限公司 60%的股权转让给中国康辉旅

行社集团有限责任公司，故本次对康辉集团北京国际会议展览有限公司采用资产

基础法进行评估。 

南通濠河景区营销有限公司：中福康华非控股子公司，中福康华按权益法对

该子公司进行核算，该公司于 2015 年 12 月刚成立，本次审计机构未对其财务数

据进行专项审计，作为非控股子公司，南通濠河景区营销有限公司由于刚成立，

没有可供参考的历史经营数据，且企业经营模式、未来定位等尚处于不可预知的

阶段，对未来经营收益无法提供切实可行的预测数据，故本次对南通濠河景区营

销有限公司采用资产基础法进行评估。 

湖州南浔康辉古镇旅游开发有限公司：中福康华非控股子公司，中福康华按

权益法对该子公司进行核算，本次审计机构未对其两年一期财务数据进行专项审

计，作为非控股子公司，湖州南浔康辉古镇旅游开发有限公司的经营定位为旅游

地产的开发业务，自该公司成立至今，尚未取得任何地产的开发经营权，且未来

的拿地计划尚不明确，故本次对湖州南浔康辉古镇旅游开发有限公司采用资产基

础法进行评估。 

四川小丁纵横创意旅游资源开发有限公司：中福康华非控股子公司，中福康

华按权益法对该子公司进行核算，本次审计机构未对其两年一期财务数据进行专

项审计，作为非控股子公司，四川小丁纵横创意旅游资源开发有限公司未能提供

未来经营收益的预测数据，故本次对四川小丁纵横创意旅游资源开发有限公司采

用资产基础法进行评估。 

5、长期待摊费用 

评估人员根据公司提供的清查评估明细表，对会计报表、会计账簿和记账凭

证进行了核查；并履行了必要的评估程序，对其真实性进行了核实，核实结果与

申报资料基本一致。考虑到上述资产使用期限明确，且购置时间较短，市场价值

变化不大，公司已按经济使用年限正常进行了摊销，以尚存的权益作为评估值。 

6、负债的评估 

纳入评估范围的负债为流动负债和非流动负债，包括应付账款、预收账款、

应付职工薪酬、应交税费、其他应付款、一年内到期非流动负债、长期借款。 

对于负债的评估，评估人员首先查询了企业的历史资料，调查负债形成的具体情



 

况，重点分析欠款数额、欠款时间、欠款原因、欠款清理等情况，在核实了解基

础上，对负债科目中金额较大的款项进行抽查核实并发放询证函，抽查核实主要

通过核实项目的往来款项和相关的合同、协议或原始凭证等资料对各项负债进行

核对。在核对各项负债账账、账实一致基础上，以核实后实际需要支付金额确定

评估值。 

 

 




